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1. ANTECEDENTES. PROMOTOR Y REDACTOR.

Sobre el solar con cardcter de “Urbano Consolidado” que se encuentra ubicado
segun planos que se adjuntan, y que es colindante con el sector PP-T1, actuaimente ya
aprobado definitivamente y para iniciarse su urbanizacién, se ha planteado la
construccion de 10 viviendas unifamiliares segln proyecto basico que actualmente se
encuentra tramitandose en la Gerencia de Urbanismo y Obras Municipales, Servicio
de Intervencion en la Edificacién, Seccion de Licencias, del Exmo. Ayuntamiento de
Granada con el Expediente de Licencias 15278/06.

El presente documento se redacta con el fin de fijar las alineaciones definitivas del
solar objeto del proyecto antes mencionado, a peticién de la Sociedad “GESTIONES Y
DESARROLLOS INMOBILIARIOS PORTUENSES S.L.", con domicilio en C/ Sanchez
Pastor n° 5, 4°D de Malaga y C.I.F. B-72.014.145, representado por D. José Julian
Romero, con D.N.J. 941-N

Se redacta este Estudio de Detalle por la sociedad QUINTECT Arquitectura y
Urbanismo S.L. con nimero de registro Colegial n° 304, siendo el autor del presente
Proyecto, D. Carlos Quintanilla Moreu, arquitecto, colegiado en el Bplegio Oficial de
Arquitectos de Granada, con el niimero: 1.361 y residente en Granada.

2. AREA DEFINIDA POR EL ESTUDIO DE DETALLE.
2.1. Situacién geografica. TARR L
Granada. Solar ubicado entre el limite del Término Municipal c[eif;gra‘ﬁ‘g 556 .

de Maracena y la Autovia de Circunvalacién en su proximidad al'nudd&’;dﬁ“‘la @ ora g

Malaga — Avenida de Andalucia, perteneciendo éste al distrito de La ‘ X

2.2. Superficie. Linderos. Topografia.

Area de Intervencién, tiene una superficie bruta total de X
medicion topografica reciente. Esta superficie, como mas adelante se vera. se subdilide
en diferentes areas debido a las alineaciones del PGOU de Granada y a la propuesta que
el presente Estudio de Detalle fija.

La orografia de la parcela es sensiblemente horizontal.

2.3. Servicios urbanos.

El Solar cuenta con todos los servicios urbanos necesarios, desde el punto de
vista general, aunque se completaran con la urbanizacion del vial al que dan fachada las
viviendas pertenecientes al PP-T1, actualmente en tramitacion.

Distribucién de agua potable: a pie del Solar.
Energia eléctrica: Toma cercana al Solar.
Saneamiento: a pie del Solar.

Acceso rodado: Resuelta a pie de solar.
Otros: Calle con alumbrado publico.

2.4, Condiciones Urbanisticas.
Es de aplicacion el PGOU de Granada, aprobado definitivamente.
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La ordenanza especifica para la parcela es:

Residencial Unifamiliar Manzana Cerrada.

- Parcela minima: 80 m2.

- Lindero frontal (frente de fachada): 5 mts.

- Edificabilidad méaxima neta: 1,50 m¥m?

- Altura maxima: 2 plantas.

- Construcciones permitidas por encima de la altura maxima: Segun el Articulo
7.3.17,y 7.3.13 del PGOU.

- Ocupacion de las diferentes plantas: 80%

- Ocupacién semisétano: 100%.

- Alineaciones: segiin PGOU, Alineacién a fachada.

- Altura de semisé6tano: 130 centimetros desde la cara superior del forjado de
planta baja, medido hasta la rasante de la calle, en el punto mas desfavorable.

Propuesta del Estudio de Detalle: retranqueo desde alineacion de 3 mts.

3. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA.

El solar, como ya se ha dicho, es Urbano, y esta calificado como Residencial
Vivienda Unifamiliar Manzana Cerrada Y segun ese criterio se ha disefiado el proyecto.
La edificabilidad maxima de esta calificacion segin las ordenanzas del PGOU de
Granada es de 1,50 m*m?. En el presente Estudio de Detalle se pretende explicar y fijar
las condiciones en las que esta edificabilidad afecta a la parcela estudiada.

No obstante, se ha hecho consulta oficial a Planeamiento en ,_Qite caso con fecha
16 de abril de 2007, que a su vez proviene de la duda surgida al Técni Q de Licencias en
relacion la alineacion que ha de fijarse en paralelo a la calle del PP-T*\con la que es
colindante.

Como arquitecto redactor del Proyecto, el técnico abajo firfiant
iguaimente del Plan Parcial PP-T1 y técnico redactor del presente Esi {f]
ha apoyado en el trazado definitivo de dicha calle para redefinir la alineacion defs
cuestion, ajustando lo que reflejan los planos oficiales del PGOU de (%Ssgna

R N

Para “redefinir’ o ajustar la principal alineacién de fachada de la “p4i
cuestion, se ha utilizado como base el criterio que consideramos mas Ipgico y que
ordena la calle ya trazada por el Plan Parcial T-1. cual es seguir la linea ya~definidaen 1a
alineacion del citado vial desde la parcela definida con OFI-2 asegurando asi una
continuidad urbana en linea de calzada y linea de acera.

Asi, se ha adelantado paralelamente a la primitiva alineacién del PGOU Ia linea
de definicion de fachada de parcela una media de 7 mts, resultando que queda una
superficie de solar neto de 1.093,70 m? una vez descontado de los 1.201,72 m?
primitivos de finca la cesidn de calle peatonal lateral de 108,02 m?

Por tanto, finaimente, el solar edificable resultante queda afectado del coeficiente
de edificabilidad maxima establecido para el uso de “Residencial Unifamiliar Manzana
Cerrada’, es decir, 1,5 m%¥ m? Asi, Ia parcela neta queda:

Superficie de Parcela Neta: 1.093,70 m?
Edificabilidad total resultante: 1.640,55 m?

Esta edificabilidad ocupara, como edificacion, la parcela siguiendo todo el resto de
condiciones establecidas en el uso pormenorizado que le es de aplicacion, y que en el
punto 2.4 anterior se han definido.
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Es de destacar la Unica condicién especialmente establecida en cuanto al
retranqueo de la linea de edificacion, exclusivamente en la fachada al vial del PP-T1,
denominado calle “D” y que sera de 3 mts a lo largo de toda la alineacién, quedando a
modo de jardin o terraza abierta y descubierta en la entrada de las viviendas a 10 B,

desarrollar. 3ot g
- Se Oy
Condiciones Urbanisticas de la propuesta: 55
Residencial Unifamiliar Manzana Cerrada. S
- Parcela minima: 80 m2. ?'}
- Lindero frontal (frente de fachada): 5 mts. N
- Edificabilidad maxima neta: 1,50 m%m? x 1.093,70 m?= 1.640,55 m? © demas
- Altura maxima: 2 plantas. ¥ SerVi®

- Construcciones permitidas por encima de la altura maxima: Segun el Articulo
7.3.17,y 7.3.13 del PGOU.

- Ocupacién de las diferentes plantas: 80%

- Ocupacion semisétano: 100%.

- Alineaciones: Retranqueo de edificacion de 3 mts. desde la alineacién a fachada.

- Altura de semis6tano: 130 centimetros desde la cara superior del forjado de
planta baja, medido hasta la rasante de la calle, en el punto mas desfavorable.

4. CONCLUSIONES.

En conclusién, hemos comprobado que la calle trazada en el PP-T1, en donde se
apoya nuestro solar (ver planos que se adjuntan) quedé desplazad \sobre la trazada en
el PGOU, dado que el ajuste de las calles definidas dentro de los Sectgres de los Planes
Parciales debe hacerlo precisamente el documento del Plan Parcisl, ya aprobado
definitivamente, y por tanto, y mediante este Estudio de Detalle pretendemos confirmar y
definir dicho ajuste de alineacién. '

Igualmente hemos incluido que el retranqueo en e5g’
alineacion es de 3 metros hasta la linea de edificacion, que/:
proyecto de edificacion.

Por todo ello, solicitamos de esta Gerencia de Urbani [ )
dato por definir en la concesién de la licencia) que confirme, si™una vez despldza
calle del Plan PP-T1, hemos y podemos apoyarnos en dicha alineacionparael calculo de
nuestra linea de fachada, y todo ello basado en la tramitacién de este Estudio de Detalle
segun los planos topograficos realizados con medicién reciente e “in situ”.

Granada, a § de Septiembre de 2007

)

Fdo.: Cjarlos Quintanilla’ Moreu
Arquitecto Redactor
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